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บทคัดย่อ 

กฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  และกฎหมายภาษีบาํรุงทอ้งท่ี  ทั้งสองฉบบับงัคบัใชม้าเป็นระยะเวลานาน  

ประกอบกบัมีปัญหาและขอ้จาํกดัเก่ียวกบัฐานภาษี อตัราภาษี และการลดหยอ่นภาษีไม่สอดคลอ้งกบัสภาวการณ์ใน

ปัจจุบัน  ทาํให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีรายได้ไม่เพียงพอในการพฒันาท้องถ่ิน  ทาํให้รัฐบาลตอ้งจัดสรร

งบประมาณเพ่ืออุดหนุนเพ่ิมเติม  รัฐบาลปัจจุบนัจึงมีความพยายามผลกัดนักฎหมายภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่ หรือท่ีมี

ช่ือวา่ “ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ...”  เพ่ือใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินสามารถจดัเก็บภาษี

ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ผลกัดันให้เกิดการกระจายการถือครองท่ีดิน และช่วยลดความเหล่ือมลํ้ าในการถือครอง

ทรัพยสิ์นอีกทางหน่ึง  เม่ือกฎหมายดงักล่าวมีผลบงัคบัใช ้ องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินซ่ึงมีหนา้ท่ีจดัเก็บภาษี อาจ

ประสบปัญหาในการจดัเก็บภาษีอนัเน่ืองมาจากกฎหมายดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงขั้นตอนการประเมินท่ีแตกต่างไป

จากกฎหมายปัจจุบันทั้ งสองฉบับท่ีกําหนดให้ผูเ้สียภาษีซ่ึงเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นมีหน้าท่ียื่นแบบแสดงรายการ

ทรัพยสิ์น (ภ.ร.ด.2 หรือภ.บ.ท.5) เพ่ือเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือภาษีบาํรุงทอ้งท่ี  เป็นองค์กรปกครองส่วน

ทอ้งถ่ินมีหน้าท่ีสํารวจและจดัทาํบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยเจา้ของทรัพยสิ์นไม่ตอ้งมีหนา้ท่ียื่นแบบ

แสดงรายการทรัพยสิ์นอีกต่อไป  และองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีหนา้ท่ีแจง้การประเมินภาษีไปยงัผูเ้สียภาษีซ่ึงเป็น

เจา้ของทรัพยสิ์นโดยตรง หรือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ หรือส่ง ณ ภูมิลาํเนาหรือถ่ินท่ีอยูห่รือสถานท่ีทาํ

การของผูเ้สียภาษีในระหวา่งพระอาทิตยข้ึ์นถึงพระอาทิตยต์กหรือในเวลาทาํการของผูเ้สียภาษี อาจก่อใหเ้กิดความไม่

สะดวกและความล่าชา้ในการแจง้การประเมินภาษี รวมถึงการใชสิ้ทธิของผูเ้สียภาษีได ้

จากการศึกษาเปรียบเทียบแนวทางการประเมินภาษีและการบริหารการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง

ตามร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ... กบัการประเมินภาษีและการบริหารการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น

ตามกฎหมายภาษีอสังหาริมทรัพยข์องมลรัฐนิวยอร์ก ประเทศสหรัฐอเมริกา (New York Real Property Tax Law) 

พบวา่การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น (อสังหาริมทรัพย)์ ของมลรัฐนิวยอร์ก จดัเก็บภาษีแบ่งตามประเภทการใชป้ระโยชน์

ทรัพยสิ์น และกาํหนดอตัราภาษีแตกต่างกนัตามประเภทการใชป้ระโยชน์ทรัพยสิ์น  มีความคลา้ยคลึงกนักบักฎหมาย
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ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของไทย  แต่แตกต่างกนัในส่วนของการบริหารการจดัเก็บภาษี  เช่น  ขั้นตอนการประเมิน

ภาษี  การแจง้การประเมินภาษี เป็นตน้  และท่ีโดดเด่นคือกฎหมายของมลรัฐนิวยอร์ก ไดก้าํหนดแนวทางการบริหาร

การจดัเก็บภาษีดว้ยวิธีทางอิเล็กทรอนิกส์ไวใ้นกฎหมายดงักล่าว  โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือประโยชน์ในการดาํเนินงาน

ต่าง ๆ เช่น  การยื่นคาํร้องขอยกเวน้ภาษี  การยื่นคาํร้องขอให้พิจารณาการประเมินภาษีของผูบ้ริหารทอ้งถ่ิน  การยื่น

อุทธรณ์ผลการพิจารณาการประเมินภาษีของผูบ้ริหารทอ้งถ่ิน  การยื่นคาํร้องขอใหผู้บ้ริหารทอ้งถ่ินแกไ้ขขอ้ผิดพลาด

เก่ียวกบัการประเมินภาษี  การออกเอกสารทางดา้นภาษี  การชาํระภาษี  การจดัทาํใบเสร็จรับเงินการชาํระภาษี  การ

ออกหนงัสือแจง้ผูเ้สียภาษีตามท่ีกฎหมายกาํหนด  เป็นตน้  และในการศึกษาการบริหารการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นดว้ย

วิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ของนครนิวยอร์ก (New York City)  พบวา่มีการดาํเนินงานการบริหารการจดัเก็บภาษีดว้ย

วธีิการทางอิเลก็ทรอนิกส์ เป็นไปตามกฎหมายภาษีอสงัหาริมทรัพยข์องมลรัฐนิวยอร์ก (New York Real Property Tax 

Law) เหมาะสมท่ีประเทศไทยจะนาํมาใชเ้ป็นแนวทางปฏิบติัเม่ือกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่มีผลบงัคบัใช ้

คาํสําคญั:  ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง, ภาษีทรัพยสิ์น 

 

ABSTRACT 

As both Building and Land Tax Act and Local Administration Tax Act give authorities to local 

administrative organization on imposing building and land tax and local administration tax, they, however, have been 

implemented for ages, together with problems and limitations concerning tax base, tax rate and tax deduction 

irrelevant to current circumstances. Since local administrative organization has deficit revenues, it is inadequate for 

local development. As a result, the government has to allocate budgets for additional support. The incumbent 

government therefore enacts a new property tax law named “Building and Land Tax Bill, B.E…” with aims to allow 

local administrative organization collect taxes efficiently, promote land tenure distribution and reduce disparity of 

property occupancy. 

Upon enforcement of the law, authorized local administrative organization may face problems on tax 

collecting since the said law requires appraisal procedures different from the current applicable laws. The current 

laws on building and land tax and local administration tax require property owner as tax payer to submit property list 

(Phor. Ror. Dor 2  or Phor. Bor. Thor. 5 )  for paying land and building tax or local administration tax. Local 

administration organization has duties to survey and conduct land and building list in lieu of property owner which 

means that owner do not have duties to submit its property list. The local administration organization informs tax 

appraisal to property owner cum taxpayer directly at or by registered mail to domicile or principal address of taxpayer 

between dawn and dusk or working hours of taxpayer. This may cause inconvenient and prolong tax appraisal notice 

and right exercise of taxpayer.  

Refer to author’s comparative study between land and building tax appraisal and management under the 

land and building tax bill B.E…. and the New York real property tax law, it is found that the New York law stipulates 

that law collecting concerning property utilization and tax rates are variable depending on property utilization. It is 

quite similar to Thailand’s bill. The different part is about tax imposing management including tax appraisal 
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procedures and tax appraisal notice. Interestingly, the New York law prescribes tax imposing management with 

electronic method for convenience of operations i.e. tax exemption application, tax appraisal application by local 

administrator, tax appraisal appeal by local administrator, application for error correction concerning tax appraisal, 

tax relevant document issuance, tax payment, tax payment receipt, tax notice under applicable laws. The law gives 

power to competent authorities to stipulate standards together with court administration office and Comptroller 

General of the United States.       

Moreover, author studies property tax management with electronic methods of New York City and finds 

that electronic studies property tax management under the New York Real Property Tax Law suitable for application 

as guideline for Thailand’s property tax law. 

Keywords:  Land and Building Tax, Real Property Tax 

 

1. บทนํา 

ปัจจุบนัองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน (อปท.) จดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นดว้ยกฎหมาย 2 ฉบบั คือ พระราชบญัญติั

ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475  และพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ.2508  โดยจดัเก็บจากเจา้ของทรัพยสิ์น    

(ผูเ้สียภาษี) ไดแ้ก่ เจา้ของท่ีดิน เจา้ของโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง  ซ่ึงกฎหมายกาํหนดใหเ้จา้ของทรัพยสิ์นมีหนา้ท่ียื่น

แบบแสดงรายการทรัพยสิ์น เพ่ือเสียภาษี ณ สาํนกังานขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีทรัพยสิ์นของผูเ้สียภาษีตั้งอยู ่ 

จากนั้นจะเป็นขั้นตอนในส่วนของเจา้หนา้ท่ี อปท. ตรวจสอบการใชป้ระโยชน์ทรัพยสิ์นและประเมินภาษี เพ่ือแจง้การ

ประเมิน ให้เจา้ของทรัพยสิ์นนาํเงินไปชาํระภาษีภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายกาํหนด  ซ่ึงวิธีการแจง้การประเมินใหผู้ ้

เสียทราบนั้นกฎหมายกาํหนดวิธีใหค้นนาํไปส่งในเวลากลางวนัระหวา่งพระอาทิตยข้ึ์นถึงพระอาทิตยต์กหรือในเวลา

ทาํการ ณ ภูมิลาํเนาหรือสถานท่ีทาํการของผูรั้บ (ผูเ้สียภาษี) หรือจะส่งโดยทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับก็ได ้     ซ่ึง

ในขณะน้ีทางรัฐบาลมีความวา่เห็นวา่กฎหมายทั้งสองฉบบัใชม้าเป็นเวลานานแลว้  และไม่เหมาะสมกบัสภาวการณ์

ในปัจจุบนั  เน่ืองจากกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และกฎหมายภาษีบาํรุงทอ้งท่ี มีปัญหาและขอ้จาํกดัเก่ียวกบัฐาน

ภาษี อตัราภาษี และการลดหยอ่นภาษีท่ีไม่สอดคลอ้งกบัสภาวการณ์ในปัจจุบนั ทาํให้ อปท. มีรายไดไ้ม่เพียงพอใน

การพฒันาท้องถ่ิน ทาํให้รัฐบาลตอ้งจัดสรรงบประมาณเพ่ืออุดหนุนเพ่ิมเติม  รัฐบาลจึงมีความพยายามผลักดัน

กฎหมายภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่ มีช่ือเรียกวา่ กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  และท่ีประชุมคณะรัฐมนตรี เม่ือ

วนัท่ี 7 มิถุนายน 2559 ไดมี้มติเห็นชอบในหลกัการร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. ...  ซ่ึงจะนาํมา

บังคบัใช้แทนพระราชบัญญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475  และพระราชบัญญติัภาษีบาํรุงท้องท่ี พ.ศ.2508  

เพ่ือให ้อปท. สามารถจดัเก็บภาษีไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ เหมาะสม และสอดคลอ้งกบัสภาวการณ์ท่ีเป็นอยูใ่นปัจจุบนั

มากข้ึน  รวมทั้งมีรายไดเ้พียงพอท่ีจะนาํมาใชใ้นการบริหารจดัการในเขตพ้ืนท่ีของตน ก่อให้เกิดความเป็นธรรมกบัผู ้

เสียภาษี ช่วยกระตุน้ใหเ้กิดการใชท่ี้ดินอยา่งมีประสิทธิภาพ ผลกัดนัใหเ้กิดการกระจายการถือครองท่ีดิน และช่วยลด

ความเหล่ือมลํ้ าในการถือครองทรัพย์สินได้อีกทางหน่ึง (สํานักงานปลัดกระทรวงการคลัง, 2559)  หากร่าง

พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ....  มีผลบงัคบัใช ้ อปท. ซ่ึงมีหนา้ท่ีจดัเก็บภาษี อาจประสบปัญหาใน

การจดัเก็บภาษี  แมเ้จา้หนา้ท่ี อปท. จะมีความรู้ความเขา้ใจในการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นตามกฎหมายภาษีโรงเรือนและ

ท่ีดิน และกฎหมายภาษีบาํรุงทอ้งท่ีเป็นอยา่งดีแลว้ก็ตาม  แต่เน่ืองจากกฎหมายใหม่น้ี  มีการเปล่ียนแปลงฐานภาษีจาก

ฐานค่ารายปี และราคาปานกลาง  มาใชฐ้านมูลค่าทรัพยสิ์นแทน  ประกอบกบัขั้นตอนการประเมินภาษีท่ีแตกต่างไป
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จากเดิมท่ีกําหนดให้ผูเ้สียภาษีมีหน้าท่ียื่นแบบแสดงรายการทรัพย์สินเพ่ือเสียภาษี (ภ.ร.ด.2 หรือภ.บ.ท.5)  ณ 

สาํนกังานขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีทรัพยสิ์นของผูเ้สียภาษีตั้งอยู ่  แต่ร่างกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง

กาํหนดให้ อปท. มีหนา้ท่ีสาํรวจและจดัทาํบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  โดยเจา้ของทรัพยสิ์นไม่ตอ้งยื่นแบบ

แสดงรายการทรัพยสิ์นเหมือนกบักฎหมายฉบบัปัจจุบนั  และให้ อปท. แจง้การประเมินภาษีใหก้บัผูเ้สียภาษีโดยตรง 

หรือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ หรือให้ส่ง ณ ภูมิลาํเนาหรือถ่ินท่ีอยู่หรือสถานท่ีทาํการของผูเ้สียภาษีใน

ระหวา่งพระอาทิตยข้ึ์นถึงพระอาทิตยต์กหรือในเวลาทาํการของผูเ้สียภาษี   เม่ือพิจารณาร่างกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิง

ปลูกสร้างจะพบวา่ในขั้นตอนการประเมิน รวมถึงการใชสิ้ทธิโตแ้ยง้ของผูเ้สียภาษีต่อเจา้หนา้ท่ี อปท. ยงัเป็นวธีิการท่ี

ตอ้งใชค้นนาํส่ง หรือส่งทางไปรษณีย ์ อาจก่อให้เกิดปัญหาความล่าชา้และความไม่สะดวกเป็นอย่างมาก  ต่างกบั

กรมสรรพากรท่ีไดน้าํระบบเทคโนโลยีมาใชใ้นการยื่นแบบและเสียภาษี  ซ่ึงนอกจากจะช่วยให้การเสียภาษีมีความ

สะดวกมากข้ึนแลว้ ยงัช่วยป้องกนัปัญหาการทุจริตของเจา้หนา้ท่ีไดอี้กทางหน่ึงดว้ย  ดงันั้น การเสียภาษีดว้ยการใช้

เทคโนโลยีซ่ึงเป็นวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ และเทคโนโลยีสารสนเทศ  จึงเป็นประโยชน์ในการพฒันาระบบการ

จัดเก็บภาษีขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินของไทยให้มีประสิทธิภาพ  ดังเช่นในต่างประเทศ ซ่ึงกฎหมายภาษี

ทรัพยสิ์นกาํหนดให้พฒันาระบบการจดัเก็บภาษีโดยใชเ้ทคโนโลยีซ่ึงเป็นวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ และเทคโนโลยี

สารสนเทศ มาช่วยในการบริหารจดัการระบบจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น  
 

2. วตัถุประสงค์การวจิยั 

ศึกษาเปรียบเทียบการประเมินภาษีและการบริหารการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นระหวา่งร่างพระราชบญัญติัภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.... กบักฎหมายภาษีอสังหาริมทรัพยข์องมลรัฐนิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา (New York Real 

Property Tax Law) เพ่ือนาํมาปรับใชก้บัการประเมินภาษีและการบริหารการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นของประเทศไทย 

 

3. การดาํเนินการวจิยั 

ศึกษาแบบวิเคราะห์เอกสาร (Documentary Research) หนงัสือกฎหมาย วารสาร บทความ คาํพิพากษาฎีกา 

เอกสารงานวิจยัต่าง ๆ  รวมถึงวิทยานิพนธ์ท่ีเก่ียวขอ้ง ทั้งท่ีเป็นภาษาไทยและภาษาต่างประเทศ เพ่ือนาํมาวิเคราะห์ให้

ได้มาเพ่ือข้อสรุปและแนวทางแก้ไขปัญหา โดยใช้วิธีการเขียนแบบพรรณนาและวิเคราะห์ (Descriptive and 

Analytical Method) 
 

4. ผลการวจิยั 

การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นตามร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างพ.ศ. ... สามารถสรุปสาระสาํคญั

ไดด้งัตารางท่ี 1 
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ตารางท่ี 1  สรุปสาระสาํคญัของร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. ... 

 ประเทศไทย (ร่างพ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ...) 

ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษี ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง และหอ้งชุด  แบ่งออกไดเ้ป็น 4 ประเภท ไดแ้ก่ 

1. ทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระกอบเกษตรกรรม 

2. ทรัพยสิ์นท่ีใชอ้ยูอ่าศยัเอง 

3. ทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระโยชน์เชิงพาณิชยกรรม 

4. ท่ีดินท่ีในปีท่ีล่วงมาท้ิงไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่

สภาพท่ีดิน และยงัคงมีลกัษณะดงักล่าวในปีต่อมา 

ฐานภาษี มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยใชร้าคาประเมินทุนทรัพยข์อง

อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ตามประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีคณะอนุกรรมการประจาํจงัหวดักาํหนดโดย

ความเห็นชอบของคณะกรรมการกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์

อตัราภาษี แบ่งอตัราภาษีตามประเภทการใชป้ระโยชน์ทรัพยสิ์นทั้ง 4 ประเภท 

1. ประเภทท่ี 1  อตัราภาษี ไม่เกินร้อยละ 0.2  

2. ประเภทท่ี 2  อตัราภาษี ไม่เกินร้อยละ 0.5  

3. ประเภทท่ี 3  อตัราภาษี ไม่เกินร้อยละ 2  

4. ประเภทท่ี 4  อตัราภาษี ไม่เกินร้อยละ 5  

ทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บการยกเวน้ เช่น 

1. ทรัพยสิ์นส่วนสาธารณสมบติัของแผน่ดิน 

2. ทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริย ์ท่ีมิไดใ้ชห้าผลประโยชน ์

3. ทรัพยสิ์นของรัฐหรือของหน่วยงานของรัฐท่ีใชใ้นกิจการของรัฐหรือ

กิจการสาธารณะ โดยมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์  เป็นตน้ 

ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี เจา้ของทรัพยสิ์น 

การชาํระภาษี สามารถแบ่งชาํระเป็นงวดได ้

ชาํระภาษีภายในเดือนเมษายน ผา่นช่องทางต่าง ๆ เช่น  สาํนกังานของ

องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  ช่องทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ โดยการ

ส่งธนาณติั หรือตัว๋แลกเงินไปรษณีย ์หรือเช็คธนาคาร  ช่องทางเคาน์เตอร์

ธนาคาร  เป็นตน้ 

การอุทธรณ์ ผูเ้สียภาษีสามารถใชสิ้ทธิคดัคา้นและขอใหผู้บ้ริหารทอ้งถ่ิน พิจารณา

ทบทวนการประเมินภาษีได ้ ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีไม่พอใจผลการพิจารณา

ทบทวนการประเมินภาษี ผูเ้สียภาษีสามารถอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการ

วนิิจฉยัอุทธรณ์การประเมินภาษี 
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การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น(อสงัหาริมทรัพย)์ ในมลรัฐนิวยอร์ก (New York State) จดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น (Real 

Property Tax) จากเจา้ของอสงัหาริมทรัพยใ์น 62 เขต (County) ตามกฎหมายท่ีมีช่ือวา่ “New York Real Property Tax 

Law”  รวมถึงการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นในนครนิวยอร์ก ท่ีแบ่งพ้ืนท่ีออกเป็น 5 เมือง (Borough) ไดแ้ก่  Manhattan,  

Bronx,  Brooklyn,  Queens  และ Staten Island ซ่ึงนครนิวยอร์กเป็นเขตการปกครองหน่ึงท่ีข้ึนตรงต่อมลรัฐนิวยอร์ก 

การจดัเก็บและการประเมินภาษีทรัพยสิ์น แบ่งประเภทของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีออกเป็น 4 ประเภท ไดแ้ก่ ประเภท

ท่ี 1  เป็นทรัพยสิ์นประเภทท่ีอยูอ่าศยั ขนาด 1 – 3 หน่วย  ประเภทท่ี 2  เป็นทรัพยสิ์นประเภทท่ีอยูอ่าศยั ขนาดเกินกวา่ 

3 หน่วย รวมถึงอาคารชุด  ประเภทท่ี 3  เป็นทรัพยสิ์นประเภทส่ิงปลูกสร้างของผูใ้ห้บริการสาธารณูปโภค และ

สัมปทานเฉพาะกิจ  และประเภทท่ี 4  เป็นทรัพยสิ์นประเภทอ่ืน ๆ (เพ่ือการพาณิชย)์ ซ่ึงรวมถึงอาคารสํานักงาน, 

โรงงาน, ร้านคา้ และโรงแรม  ส่วนอตัราภาษีสาํหรับทรัพยสิ์นแต่ละประเภทกาํหนดไวใ้นอตัราท่ีแตกต่างกนั  ซ่ึงหาก

เปรียบเทียบกบัร่างกฎหมายของไทย พบวา่มีการแบ่งทรัพยสิ์นเป็นประเภทต่าง ๆ และกาํหนดอตัราภาษีของทรัพยสิ์น

แต่ละประเภทไวแ้ตกต่างกนัเหมือนกบัร่างกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของไทย  จะต่างกนัในส่วนของฐาน

ภาษี ซ่ึงของไทยกาํหนดใหใ้ชมู้ลค่าตามราคาประเมินทุนทรัพย ์แต่ตามกฎหมายมลรัฐนิวยอร์กจะใชร้าคาตลาด โดย

ในการคาํนวณภาษีท่ีผูเ้สียภาษีจะตอ้งเสียนั้น จะนาํราคาตลาดของทรัพยสิ์น คูณดว้ยระดบัการประเมินทรัพย์สิน 

(level of assessment) ก่อนท่ีนาํผลลพัธ์ท่ีไดไ้ปคูณกบัอตัราภาษี ให้หักออกดว้ยส่วนท่ีไดรั้บการยกเวน้ (Exemptions) 

จะได้จํานวนภาษีท่ีผูเ้สียภาษีจะตอ้งเสีย  โดยมีส่วนลดค่าภาษีให้กับเจา้ของทรัพยสิ์นบางประเภท เช่น อาคาร

สร้างใหม่ หรือโครงสร้างท่ีทนัสมยั การฟ้ืนฟู การต่อเติม หรือปรับปรุงโครงสร้างอาคาร เพ่ือใชป้ระโยชน์อาคาร

ดงักล่าวในเชิงพาณิชย์0 1 เป็นตน้ 

ในกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นของมลรัฐนิวยอร์ก “New York Real Property Tax Law”  มีบทบัญญติัท่ีสําคญั

เก่ียวกบัการบริหารการจดัเก็บภาษี ไดแ้ก่ มาตรา 1570:  มาตรฐานวา่ดว้ยการบริหารระบบการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น

ของมลรัฐนิวยอร์ก  มาตรา 1573:  เงินช่วยเหลือจากมลรัฐในการดูแลรักษาระบบการบริหารจดัการภาษีทรัพยสิ์น  

มาตรา 203:  สาํนกังานให้บริการดา้นภาษีทรัพยสิ์น มาตรา 920:  เอกสารรายช่ือผูเ้สียภาษีและใบสาํคญัการเสียภาษี  

มาตรา 922:  เอกสารทางภาษีท่ีตอ้งส่งทางไปรษณีย ์ มาตรา 924:  การจดัเก็บภาษีและดอกเบ้ีย  มาตรา 925:  การชาํระ

เงินภาษีผ่านทางไปรษณียห์รือผูใ้ห้บริการท่ีไดรั้บการแต่งตั้ง  และมาตรา 104 ซ่ึงมีรายละเอียดท่ีสําคญัเก่ียวกบัการ

บริหารการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นทางอิเลก็ทรอนิกส์ (E-RPT) ยอ่มาจาก “Electronic Real Property Tax Administration”  

โดยมาตรฐานนั้นจะตอ้งระบุถึงขอ้กาํหนดและเง่ือนไขในการดาํเนินงานต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารการจดัเก็บ

ภาษีทรัพยสิ์นทางอิเล็กทรอนิกส์ เพ่ือขจัดความจาํเป็นในการใช้เอกสารท่ีเป็นกระดาษให้หมดไป  สําหรับการ

ดาํเนินงานต่าง ๆ เช่น  การยืน่คาํร้องขอยกเวน้ภาษี  การยืน่คาํร้องขอใหพิ้จารณาการประเมินภาษีของผูบ้ริหารทอ้งถ่ิน  

เป็นตน้  นอกจากน้ีแลว้ยงัมีบทบญัญติัท่ีเก่ียวกบัระบบการบริหารการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นโดยใชก้ารประมวลขอ้มูล

อิเลก็ทรอนิกส์ ในมาตรา 1582  มาตรา 1584  มาตรา 1588  และมาตรา 1590 

ในนครนิวยอร์ก (New York City) ไดมี้การจดัทาํแผนท่ีภาษีในรูปแบบดิจิตอลท่ีเป็นระบบเปิดใหผู้เ้สียภาษี

สามารถใชง้านในการตรวจสอบขอ้มูลเก่ียวกบัทรัพยสิ์นของตนท่ีตอ้งเสียภาษีสาํหรับพ้ืนท่ีเขตการปกครองทั้ง 5 เขต 

(Borough) ได้แก่  Manhattan,  Bronx,  Brooklyn,  Queens  และ Staten Island โดยแสดงข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับการ

                                                                    

1
 NYC Department of Finance, 2016 
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ประเมินภาษีทรัพยสิ์นสาํหรับทรัพยสิ์นทั้ง 3 ประเภท (Class 1, 2 และ 4)  โปรแกรมแผนท่ีภาษีของนครนิวยอร์กน้ี ผู ้

เสียภาษีสามารถเขา้ถึงไดท้างเวบ็ไซตข์องกรมการเงินของนครนิวยอร์ก (NYC Department of Finance) โดยผูเ้สียภาษี

สามารถกรอกขอ้มูล Block และ Lot ของท่ีดินท่ีทรัพยสิ์นของตนตั้งอยู ่เพ่ือตรวจสอบขอ้มูลต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ

ประเมินภาษีทรัพยสิ์นของตนเอง  ไดแ้ก่  ประเภททรัพยสิ์นท่ีเสียภาษี  ท่ีตั้งทรัพยสิ์น (ทั้งท่ีอยู ่และขอ้มูลBorough,  

Block,  Lot)  ราคาตลาดของทรัพยสิ์น (DOF Market Value)  ราคาประเมินของทรัพยสิ์น  ขอ้มูลเก่ียวกบัส่ิงปลูกสร้าง 

เช่น ความสูงของอาคาร  จาํนวนหลงั  พ้ืนท่ี  ปีท่ีสร้าง เป็นตน้  ขอ้มูลเก่ียวกบัท่ีดิน เช่น ความกวา้ง  ความยาว  พ้ืนท่ี 

เป็นตน้  ช่ือส่ิงปลูกสร้างบริเวณขา้งเคียง  ราคาตลาดของทรัพยสิ์นบริเวณขา้งเคียง  ดงัท่ีปรากฏในรูปท่ี 1  นอกจากน้ี

ยงัมีลิงคเ์ช่ือมโยงไปหนา้เวบ็เพจสาํหรับการตรวจสอบเก่ียวกบัใบแจง้การประเมินภาษี  การลดหรือยกเวน้ภาษี  และ

การใชสิ้ทธิคดัคา้นการประเมินภาษี  เพ่ือเป็นการอาํนวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้สียภาษี 
 

 
รูปท่ี 1  แสดงโปรแกรมแผนท่ีภาษีในรูปแบบดิจิตอลของนครนิวยอร์ก 

 

5. บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

การประเมินภาษีทรัพยสิ์นของมลรัฐนิวยอร์ก ประเทศสหรัฐอเมริกา ตามกฎหมายภาษีอสังหาริมทรัพย ์

(New York Real Property Tax Law :  NY RPTL)  มีความคลา้ยคลึงกบัการประเมินภาษีตามกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิง

ปลูกสร้างของไทย  โดยมลรัฐนิวยอร์กจะใชร้าคาตลาดของทรัพยสิ์นและอตัราการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเป็นฐาน

ภาษี  และกําหนดอัตราภาษีแบ่งตามประเภทการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินด้วยเช่นกัน  แต่ในกฎหมายภาษี

อสังหาริมทรัพยข์องมลรัฐนิวยอร์ก มีบทบญัญติัท่ีเก่ียวกบัการบริหารการจดัเก็บภาษีดว้ยวิธีทางอิเล็กทรอนิกส์ไว้

อย่างชดัเจน  และจากการศึกษาเก่ียวกบัการบริหารการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นดว้ยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ของนคร

นิวยอร์ก (New York City)  พบว่านครนิวยอร์กได้จัดระบบแจ้งการประเมินภาษีและการชําระภาษีผ่านช่องทาง

อิเลก็ทรอนิกส์ โดยผูเ้สียภาษีสามารถตรวจสอบขอ้มูลการประเมินภาษีไดท้างเวบ็ไซตข์องหน่วยงานการคลงัของนคร

นิวยอร์ก (Department of Finance) 

ผูเ้ขียนเห็นวา่ในการประเมินภาษีและการบริหารการจดัเก็บภาษีตามกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของ

ไทย  ควรนาํแนวทางการประเมินภาษีและการบริหารการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นตามกฎหมายภาษีอสังหาริมทรัพยข์อง

มลรัฐนิวยอร์ก ประเทศสหรัฐอเมริกา (New York Real Property Tax Law) บางประการมาใช ้ ไดแ้ก่ 
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1) ควรมีการบญัญติัเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์และมาตรฐานในการบริหารการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นดว้ยวิธีทาง

อิเล็กทรอนิกส์ไวใ้นตวับทกฎหมาย (พระราชบญัญติั) หรือกฎกระทรวง  เพ่ือเป็นหลกัเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติ

สาํหรับการบริหารการจดัเก็บภาษีดว้ยวิธีทางอิเล็กทรอนิกส์ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ในดา้นต่าง ๆ เช่น  การ

ประกาศราคาประเมินทุนทรัพย ์ การแจง้การประเมินภาษี  การรับชาํระภาษี  การใชสิ้ทธิคดัคา้น หรืออุทธรณ์  เป็นตน้  

โดยการแกไ้ขเพ่ิมเติมตวับทกฎหมายเก่ียวกบัวธีิการแจง้การประเมินภาษีในมาตรา 13 เป็น “การส่งคาํสัง่เป็นหนงัสือ 

หนงัสือแจง้การประเมินหรือหนงัสืออ่ืน ให้เจา้หนา้ท่ีส่งให้แก่ผูรั้บโดยตรง หรือส่งทางไปรษณียต์อบรับ หรือใหส่้ง 

ณ ภูมิลาํเนาหรือถ่ินท่ีอยูห่รือสถานท่ีทาํการของบุคคลนั้นในระหว่างเวลาพระอาทิตยข้ึ์นถึงพระอาทิตยต์กหรือใน

เวลาทาํการของบุคคลนั้น หรือส่งให้ทางท่ีอยู่อิเล็กทรอนิกส์ซ่ึงผูรั้บได้แจ้งไวก้ับองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ี

ทรัพยสิ์นของตนตั้งอยู ่ทั้งน้ี ใหเ้ป็นไปตามท่ีกาํหนดไวใ้นกฎกระทรวงมหาดไทย...” 

2) ควรกาํหนดตวับทกฎหมายเพ่ิมเติมใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินตอ้งจดัทาํระบบแผนท่ีภาษีสาํหรับใช้

ในการประเมินภาษีและบริหารการจดัเก็บภาษี เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษี และสร้างความโปร่งใส เป็น

ธรรมให้แก่ผูเ้สียภาษี  เพ่ือให้การจดัเก็บภาษีเป็นไปตามหลกัความเป็นธรรม  หลกัความแน่นอน  และหลกัความ

สะดวก 

3) ควรนาํแนวปฏิบติัของมลรัฐนิวยอร์ก ประเทศสหรัฐอเมริกา ท่ีไดจ้ดัตั้งสาํนกังานบริการอสงัหาริมทรัพย ์

(Office of Real Property Services) โดยการประยกุตใ์ชเ้ทคโนโลยีผ่านระบบแบ่งปันขอ้มูลและระบบรวบรวมขอ้มูล

อสังหาริมทรัพย ์เพ่ือให้ผูเ้สียภาษีสามารถเขา้ถึงขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัฐานภาษี ไดแ้ก่ ขอ้มูลราคาซ้ือขายทรัพย์สิน  

ระดบัการประเมินราคาทรัพยสิ์น หรือราคาประเมินทุนทรัพยข์องทรัพยสิ์น  รวมถึงปฏิทินการประเมิน ภาพถ่าย อตัรา

ภาษี และขอ้มูลประวติัการชาํระภาษี  มาปรับใชค้วบคู่กบัการประเมินภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีทางรัฐบาลไทยคาด

วา่จะสามารถตราเป็นพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.... และมีผลบงัคบัใชใ้นปีพ.ศ.2562 

4) ควรเพ่ิมเติมการยกเวน้ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษี  หรือการลดหย่อนภาษี เช่น ยกเวน้ภาษีให้บางส่วน

สําหรับทรัพย์สินท่ีก่อสร้างใหม่ประเภทอพาร์ทเม้นท์ หรืออพาร์ทเม้นท์ท่ีมีการปรับปรุง ทรัพย์สินประเภท

คอนโดมิเนียมท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันา  ทรัพยสิ์นท่ีนาํแผงโซล่าเซลลม์าใช ้ หรือทรัพยสิ์นท่ีมีการปลูกตน้ไมเ้ป็นร่มเงา

บนดาดฟ้าอาคาร (Green Roof)  หรือลดหย่อนภาษีให้กับเจ้าของทรัพย์สินท่ีมีอายุ 65 ปี ข้ึนไป และมีรายได้ไม่

เพียงพอต่อการดาํรงชีพ  เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีเป็นคนพิการ และมีรายไดไ้ม่เพียงพอต่อการดาํรงชีพ เจา้ของทรัพยสิ์นท่ี

เป็นทหารผา่นศึก  เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บความพิการจากการเป็นเหยือ่อาชญากรรม เป็นตน้ 

5) ควรปรับปรุงองค์คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีให้มีความเป็นอิสระมากข้ึน  

เช่นเดียวกบันิวยอร์กท่ีคณะกรรมการภาษี มีความเป็นอิสระ ไม่ข้ึนกบัการบริหารของเมือง และมลรัฐ  เพ่ือให้การ

ประเมินภาษีเกิดความโปร่งใส และมีความเป็นธรรมมากยิง่ข้ึน 

นอกจากน้ี ในโอกาสต่อไปควรท่ีจะศึกษาเปรียบเทียบการประเมินภาษีและการบริหารการจดัเก็บภาษี

ทรัพยสิ์นดว้ยวธีิการทางอิเลก็ทรอนิกส์ของประเทศอ่ืนอีกเพ่ิมเติม เช่น ประเทศสิงคโปร์ เป็นตน้ 
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